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2-Zimmer-Wohnung mit Loggia und Blick tber
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Auf einen Blick

25105023 119.000 EUR

ca. 51,73 m? Etagenwohnung

13 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1 Kaufpreises
Massiv

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Bedarfsausweis
Blockheizkraftwerk 93.50 kWh/mz2a
C
05.09.2027
1970

Blockheizkraftwerk
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Die Immobilie

VON POLL -

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

P

Gern informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

poll.com
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Grundrisse

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Balkon

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Die Wohnung befindet sich im Stadtteil Kaltenmoor, der in den letzten Jahren eine
spurbare Aufwertung erfahren hat und heute ein modernes, lebensfreundliches
Wohnumfeld bietet.

Sie befindet sich im 13. Obergeschoss eines gepflegten Mehrparteienhauses, nur wenige
Minuten vom Stadtzentrum entfernt. Die ausgezeichnete Anbindung an die Innenstadt
sowie die Nahe zur Leuphana Universitat verleihen der Lage eine besondere Attraktivitat
— insbesondere fur Studierende und Auszubildende.

Ein Aufzug sorgt fur einen bequemen und barrierearmen Zugang zur Wohnung.

Die 2-Zimmer-Wohnung bietet eine durchdachte Raumaufteilung. Sie besteht aus einem
Wohnzimmer mit Zugang zur Loggia sowie einem separaten Schlafzimmer. Der Flur ist
normal geschnitten und bietet Platz fir Garderobe oder kleinere Mébel.

Das innenliegende Bad ist mit einer Badewanne und hellen Fliesen ausgestattet. In den
Wohnraumen wurde pflegeleichter Laminatboden verlegt, und die Kiiche ist mit einer
Einbaukiche ausgestattet.

Ein besonderes Highlight ist die Loggia, von der aus man einen weiten, unverbaubaren
Blick Uber Lineburg geniel3en kann.

Die Wohnung befindet sich in einem renovierungsbedurftigen Zustand, was Ihnen die
Moglichkeit bietet, sie ganz nach lhren eigenen Vorstellungen und Bedurfnissen zu
gestalten. Dieser Umstand wurde bereits bei der Festlegung des Verkaufspreises
bericksichtigt. Zudem wurden im Jahr 2010 die Fenster erneuert, was einen
wesentlichen Beitrag zum Werterhalt des Objekts leistet.

Ein eigener Abstellraum im Dachgeschoss ist der Wohnung zugeordnet und bietet
zusatzlichen Stauraum. Ein fester Stellplatz gehort nicht zur Wohnung, jedoch stehen in
der ndheren Umgebung ausreichend Mietstellplatze zur Verfligung.

Diese Wohnung eignet sich ideal fiir alle, die eine zentrale und gut angebundene Lage
mit grolRem Entwicklungspotenzial suchen — sei es als Eigenheim oder Kapitalanlage.
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Ausstattung und Detalils

- Wohnung im 13. Obergeschoss

- Aufzug vorhanden

- Innenliegendes Badezimmer mit Badewanne

- Einbauktiche

- Uberdachte Loggia

- Fliesenboden und Laminat

- Fenster mit isolierender Doppelverglasung (erneuert 2010)
- Abstellraum im Dachgeschoss

Monatliches Hausgeld

- € 183,06 ab 01.01.2026 € 202,88
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im Lineburger Stadtteil Kaltenmoor — einem griinen,
lebendigen Quartier im Osten der Stadt mit guter Infrastruktur und idealer Anbindung. In
direkter N&ahe finden sich Supermarkte, Kitas, Schulen, Arzte sowie Spielplatze und
Parks, die den Alltag angenehm gestalten — ideal fiir Familien, Senioren und Berufstétige.

Der Stadtteil verflgt Uber ein ausgebautes Netz an 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Bushaltestellen befinden sich fast vor der Tur, und auch der Hauptbahnhof Liineburg ist
schnell erreichbar — ein groRRer Vorteil fir Pendler, zum Beispiel Richtung Hamburg oder
Hannover.

Die Leuphana Universitat ist mit dem Fahrrad oder dem Bus in etwa 10 bis 15 Minuten
erreichbar. Auch das historische Stadtzentrum von Lineburg — mit seinen charmanten
Gassen, Cafés, Restaurants und Einkaufsmaoglichkeiten — ist nur rund 5 Kilometer
entfernt und lasst sich bequem in 10-15 Minuten mit dem Bus oder Auto erreichen.

Zudem bietet die Nahe zur B4 und B209 eine schnelle Anbindung an das Uberregionale
Stral3ennetz.

Fazit: Kaltenmoor verbindet urbanes Leben mit naturnaher Erholung — perfekt fur alle, die
zentrumsnah wohnen und gleichzeitig die Vorteile eines gut erschlossenen und
familienfreundlichen Stadstteils geniel3en méchten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.9.2027.

Endenergiebedarf betragt 93.50 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Blockheizkraftwerk.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Marco Heilenmann

Stresemannstrafe 7, 21335 Lineburg
Tel.: +494131-7074920
E-Mail: lueneburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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